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1 JOHDANTO

Perustajaurakoitsijan paivittaiseen kirjanpitoon ja tilinpaatokseen liittyy erityiskysymyksia, joita ei
niin sanotun tavallisen yrityksen kirjanpidossa tule vastaan tai ole edes mahdollista hyodyntaa.
Opinnaytetyon tarkoituksena onkin luoda opasmateriaali toimeksiantajayrityksen kayttoon perusta-
jaurakoitsijan kirjanpidon ja tilinpaatoksen erityiskysymyksista ja siita, miten niissa kirjanpitajan tu-
lee toimia. Oppaan lukija saa kokonaiskuvan perustajaurakointitoiminnasta seka ohjeita erityisky-
symysten suhteen. Opas tullaan sailyttdmaan paperiversiona seka Word -tiedostona, jotta siihen

voidaan tarvittaessa tehda muutoksia.

Opinnaytety6n toimeksiantajana on Oulun Rakennusteho Oy, joka toimii perustajaurakoitsijana Ou-
lun ja Rovaniemen alueella seka paakaupunkiseudulla. Oulun Rakennusteho Oy on Rakennusteho
Group Oy:n tytaryhtid ja Helsingissa toisena perustajaurakointia harjoittavana tytaryhtiona toimii
Helsingin Rakennusteho Oy. Rakennustehon nakyvinta toimintaa on vapaarahoitteiset omistus-
asunnot, taman lisaksi Rakennusteho rakentaa loma- ja vuokra-asuntoja, liiketiloja seka yksilolli-

sesti suunniteltuja palvelutiloja, kuten esimerkiksi kouluja ja paivakoteja.

Opinnaytety6 on toiminnallinen ja se on suoritettu laadullisena tutkimuksena. Toiminnallinen opin-
naytetyo tavoittelee kaytannon toiminnan ohjeistamista ja opastamista (Vilkka & Airaksinen 2003,
9). Analyysimenetelmana on kaytetty sisallonanalyysia. Tutkittavasta aiheesta pyritdéédn muodosta-
maan kuvaus tiivistetyssa ja yleisessa muodossa (Tuomi & Sarajarvi 2018, luku 4.4, Sisallonana-
lyysi), joka tassa tutkimuksessa tulee olemaan opas toimeksiantajayrityksen kayttoon. Laadulliselle
tutkimukselle yleinen aineistonhankintamenetelma on haastattelu (Tuomi & Sarajarvi 2018, luku 3,
Aineiston hankinta ja maara laadullisessa tutkimuksessa), jota tassakin opinnaytetydssa on kay-
tetty. Haastattelu toteutettiin teemahaastatteluna ja haastateltavana oli toimeksiantajayrityksen kir-
janpitdja. Haastattelusta saatiin materiaalia opinndytetydn teoriaosuuteen seka itse tuotoksen to-

teuttamiseen.

Opinnéytety6n tutkimuskysymykset muodostuivat seuraavanlaisiksi: Mité erityiskysymyksié perus-
tajaurakoitsijan kirjanpitoon ja tilinpaatokseen kuuluu? Miten naissa tilanteissa tulisi toimia?

Johdannon jalkeisessa kappaleessa kerrotaan yleisesti perustajaurakoinnista, siihen liittyvasta RS-

jarjestelmasta seka hieman kustannuslaskennasta. Kolmannessa kappaleessa avataan asunto-
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osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistoosakeyhtion perustamista ja perustajaurakoitsijan vastuulla
olevaa taloudenhoitoa ennen osakkeiden luovutusta. Neljannessa kappaleessa kasitellaan perus-
tajaurakoitsijan paivittaiseen kirjanpitoon liittyvia erityiskysymyksia ja viidennessa kappaleessa ti-

linpaatokseen liittyvia erityiskysymyksia. Liitteista |0ytyy haastattelukysymykset seka laadittu opas.



2 PERUSTAJAURAKOINTI

Perustajaurakoinnista eli grynderitoiminnasta on kyse silloin, kun rakennusyritys perustaa asunto-
osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja merkitsee sen osakkeet, tekee omistamansa
yhtion kanssa urakkasopimuksen kohteen rakentamisesta ja myy perustamansa yhtion huoneisto-
jen hallintaan oikeuttavat osakkeet ulkopuolisille tahoille rakentamisen alkaessa, sen aikana ja sen
jalkeen. Perustajaurakoitsija voi joko hankkia tontin, jolle rakennetaan tai ostaa jo olemassa olevan
rakennuksen, joka saneerataan tai johon rakennetaan jokin lisdrakennus tai muu sellainen. Myds
silloin, kun ostetaan jo aiemmin perustetun asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyh-
tion osakekanta ja kohde toteutetaan edella mainitulla tavalla, on kyse perustajaurakoinnista. (Lahti
& Viljaranta 2013, 139.) Tiivistetysti sanottuna perustajaurakoitsija siis suunnittelee, markkinoi,
tuottaa ja myy kohteen oli se sitten asuinrakennus tai liiketila (Kirjanpitolautakunta 2017b, viitattu
16.7.2020).

Asuntokauppalain (1994/843 1:4§) mukaan perustajaosakas on luonnollinen henkild tai yksityinen
tai julkinen oikeushenkild, joka merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen rakentamisvaiheen
aikana. Perustajaurakoitsija toimii siis perustajaosakkaana merkitessaan perustamansa asunto-

osakeyhtion osakkeet.

Kun perustajaurakointi kohdistuu asuntojen rakentamiseen ja asuinhuoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden myyntiin kuluttajille, pakottavana lainsaadantona toimintaa saatelevat asunto-
kauppalaki ja -asetus seka saadokset myynnista kuluttajille (Lahti 2007, 9.) Kirjanpidon ja tilinpaa-
toksen osalta pakottavana lainsdaddantona toimii kirjanpito- seka arvonlisaverolaki (Kirjanpitolaki;
Arvonlisaverolaki). Kirjanpitolautakunta on antanut yleisohjeita muun muassa perusurakoinnin ka-
sittelysta tilinpaatoksessa ja valmiusasteen mukaisen tuloutusmenettelyn kayttdmisesta perusura-
koinnissa (Kirjanpitolautakunta). Naiden liséksi verohallinto on antanut syventavia vero-ohjeita

muun muassa kaanteisesta arvonlisaverosta ja oman kayton arvonlisaverosta (Verohallinto).

21 Rakennusalan kirjanpidon erityispiirteet

Rakennusalaan ja eritoten perustajaurakointiin liittyy useita erityispiirteita, joita ei muilla kirjanpito-

velvollisilla ole. Tallaisia ovat urakkatuotannon laskuttaminen joko luovutuksen tai valmiusasteen



mukaan seka projektikohtainen kustannuslaskenta, joka on valttamatonta seka keskeneraisten etta
tuloutuvien toiden hankintamenon selvittamiseksi. My0s vaihto-omaisuuden sisalto ja hankinta-

meno poikkeavat huomattavasti muista aloista. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 195-196.)

Erityispiirteita perustajaurakoitsijan kirjanpitoon ja tilinpaatokseen aiheuttaa muun muassa se, etta
perustettu asunto-osakeyhtio tai keskinainen kiinteistoosakeyhtio on erillinen juridinen yhteiso aina
kaupparekisterimerkinnasta lahtien ja sen erillinen kirjanpitovelvollisuus alkaa heti yhtion perusta-
misesta. Perustajaosakkaan velvollisuutena on huolehtia asunto-osakeyhtion tai kiinteistoosake-

yhtion hallinnosta ja kirjanpidosta. (sama.)

2.2 RS-jarjestelma

Koska perustajaurakoitsija markkinoi ja myy huoneisto-osakkeita ennen kuin rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisdlle tulevat rakennukset kayttoon otettaviksi, tulee tdman

noudattaa asuntokauppalain (843/1994) toista lukua, eli niin sanottua RS-sdanndstoa.

Asuntokauppalain RS-jarjestelmén tarkoituksena on suojata ostaja, joka tekee sitovan kaupan
asunnosta jo rakentamisvaiheessa. Kaytannéssa RS-jarjestelméa varmistaa kohteen valmistumisen
suunnitelmien mukaan. RS-turvajarjestelma on jaanyt kielenkayttoon 1970-luvulta ja se tulee sa-
noista “rahalaitoksen neuvottelukunnan suosittelema”. 1990-luvulla tama jarjestelma kopioitiin 13-

hes sellaisenaan asuntokauppalakiin. (Yle 2005, viitattu 16.10.2020.)

Alla on luettelo turva-asiakirjoista, jotka perustajaurakoitsijan on Valtioneuvoston asetuksen
(835/2005) mukaan luovutettava RS-pankin séilytettavaksi:
1 Yhtidn perustamiskirja, kaupparekisteriote ja yhtijarjestys;
2 yhteison taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset yhteis6lle myonnettyjen luotto-
jen paaomista, koroista, laina-ajoista seka lyhennyssuunnitelmista;
3 lainhuutotodistus, kKiinteiston kauppa- tai muu saantokirja, tai todistus oikeuden kirjaami-
sesta sekd maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys hallintacikeudesta maa-aluee-

seen;
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rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote seka tarvittaessa muu taydentava selvitys kiinteis-
toon tai maanpohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista, rasituk-
sesta ja muista oikeuksista;

rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 49 §:ssa tarkoitetut paapiirustukset;
rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset;

rakentamista koskeva urakkasopimus;

asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 §:sséa tarkoitettuja vakuuksia koskevat vakuus-

asiakirjat.

Pitkin rakennushanketta perustajaosakkaan on asetettava kolme erilaista vakuutta:

1

Rakentamisvaiheen vakuus, tdma tarkoittaa kaytannossa yleensa pankkitakausta RS-pan-
kissa. Sen suuruus on 5 % urakkahinnasta ja my6hemmin 10 % kauppahinnoista. Raken-
taja saa vakuudet vapaaksi vain yhtion hallituksen ja ostajien kirjallisina suostumuksilla.
Ostajat voivat kieltaytya vapauttamasta vakuuksia vedoten esimerkiksi rakennusvirheisiin.
Kun suostumus vakuuden vapauttamisesta saadaan, on rakentajan vaihdettava rakenta-
misvaiheen vakuus rakentamisvaiheen jélkeiseen vakuuteen. Sen maaré on 2 % kauppa-
hinnoista. Tama vakuus on voimassa vahintaan 15 kuukautta siita, kun rakennusviran-
omaiset ovat hyvaksyneet rakennuksen kayttoonoton. Kaytannossa tama vakuus vapau-
tetaan, kun vuositarkastuksessa havaitut virheet on korjattu.

Taman jalkeen on viela 10 vuotta voimassa niin sanottu suorituskyvyttomyysvakuus, joka
on 25 % urakkahinnasta. Se haetaan vakuutusyhtiolta ja turvaa tilannetta, jossa monien
vuosien paasta asunnossa ilmenee piilevia vikoja, mutta vastuutaho on jo poistunut mark-
kinoilta, esimerkiksi konkurssin takia. (Yle 2005, viitattu 16.10.2020.)
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Osakkeiden sitova
markkinointi eli ostettavaksi
tarjcaminen alkaa.

Rakennuksen
kayttoonottohyvaksyntd
|
Rakentamisvaiheen vakuus on
oltava voimassa vahintaan 3 kk
rakennuksen
kdyttéonottohyvaksynndsta.

Rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus asetetaan,
jos/kun rakentamisvaiheen
vakuus on vapautettu ennen

kuin on kulunut 15 kk
rakennuksen
kayttdonottohyviksynnasta.

Rakentamisvaiheen

jalkeinen vakuus on

vapautettavissa, kun on
kulunut 15 kk rakennuksen
kayttdonottohyviksynnasta.

Perustajaosakkaan
suorituskywyttdmyysvakuus on oltava
voimassa vahintdan 10 vuotta
rakennuksen
kayttdonottohyvaksynnasta.

KUVIO 1. Asuntokauppalain mukaiset vaatimukset. (Vanhala & Palviainen 2008, 29)

Kuten kuviosta 1 nakyy, rakentamisvaiheen vakuus tulee olla voimassa, kun osakkeita aletaan tar-
joamaan ostettavaksi ja oltava voimassa vield kolme kuukautta rakennuksen kayttdonottohyvak-
synnan jalkeen. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus asetetaan, kun rakentamisvaiheen vakuus
on vapautettu. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus on oltava voimassa vahintdan 15 kuukautta
rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta. Rakennuksen kayttdonottohyvaksynnasté alkaen tulee
olla voimassa suorituskyvyttomyysvakuus seuraavat kymmenen vuotta. (Vanhala & Palviainen
2008, 29-37.)
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Vakuuksien merkitys nakyy siina, mikali virheita ilmenee, ostajat voivat olla vapauttamatta vakuuk-
sia. Vakuuksien pitaminen pankissa maksaa rakentajalle, joten vakuudet toimivat virheiden korjaa-
misen painostuskeinona. Etenkin kun rakentajan on itse vastuussa korjauskustannuksista. (Yle
2005, viitattu 16.10.2020.) Asuntokauppalain (2:17§) mukaan vakuuden on oltava pankkitalletus,

pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuus.

Perustajaosakkaan on avattava kauppahintojen maksutili, niin sanottu RS-tili, johon kauppahinnat
maksetaan lukuun ottamatta viimeista kahta prosenttia. Tama 2 % kauppahinnasta talletetaan sul-
kutilille myyjan nimiin. Mikali muuton hetkelld asunnossa iimenee keskeneraisyyksia tai korjattavaa,
on ostajalla oikeus kieltdytya vapauttamasta tata kahta prosenttia. Mikali huomautettavaa ei ole,

myyja eli rakentaja saa nostaa sulkutilille maksetut rahat. (Yle 2005, viitattu 16.10.2020.)

Osakkeenomistajilla on oikeus valita rakennustyolle tarkkailija. Hanen tarkoituksenaan on seurata,
ettd yhtion rakennus valmistuu suunnitelmien mukaisesti. Tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyt-
tama ammattipatevyys ja han ei saa olla riippuvuussuhteessa perustajaurakoitsijaan. Tarkkailijalla
on oikeus paasta rakennuskohteeseen seka saada edistymisen seuraamista edellyttavat tiedot pe-

rustajaurakoitsijalta. (Asuntokauppalaki 843/1994.)

2.3 Kustannusseuranta rakennusalalla

Kustannusseuranta liittyy vahvasti kappaleessa 5.1 kasiteltavaan valmiusasteen mukaiseen tulou-

tukseen, joka on rakennusalalla vaihtoehtoinen tuloutusmenettely.

Rakennusyritykset kayttavat yleensa kustannustenseurantajarjestelmaa esim. Talo1, Talo2, Talo3.
Kirjanpidon yhteydessa saadaan tiedot kustannusseurantajarjestelmaan. Tositteisiin annetaan tilin
ja tydmaan lisaksi tieto litterasta. Littera tarkoittaa rakennustyon osavaihetta, esim. 2000 perustuk-
set tai 3200 kantavat seinat ja pilarit. Tieto litterasta tulee isommissa yrityksissa suoraan tydmaalta

esim. rakennusmestarilta, jolloin kustannusseuranta on reaaliaikaista. (Lahti & Viljaranta 2013, 12.)
Litterapohjaisen seurantajérjestelman avulla saadaan teknista ja taloudellista tietoa kohteesta ja

sitd verrataan kustannusarvioon. Nain myods saadaan arvioitua kunkin tydvaiheen ja kohteen val-

miusastetta. Valmiusasteen tietoa tarvitaan osatuloutusta varten. Mikali yrityksella ei ole riittdvan
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luotettavaa kustannusseurantajarjestelmaa, valmiusasteeseen perustuvan tuloutuksen eli osatu-

loutuksen kaytto ei ole mahdollista. (sama.)

Hakkilan (haastattelu 11.9.2020) mukaan on tarkeaa, ettd kustannuslaskijat seuraavat ja paivittavat
kohteiden kustannusten etenemista, jotta kohteen kustannukset jakautuisivat mahdollisimman to-
denmukaisesti rakentamisen aikaisten tilikausien kesken. Esimerkkina rakennushanke, jossa on
useampi asunto-osakeyhtio samalla tontilla ja ne rakennetaan yksi kerrallaan ja nailla on lisaksi
yhteinen autohalli. Tallaisissa rakennushankkeissa on kustannusten jakautumisen suunnittelu ja
laskelmien paivittaminen tarkeaa. Ne kestavat yleensa useampia vuosia ja néin jakautuvat useam-
malle tilikaudelle. Autohalli, josta osa kuuluu kullekin asunto-osakeyhtidlle, on mahdollisesti jo val-
mis ennen kuin viimeista asunto-osakeyhtiota aletaan rakentamaan. Tarkalla kustannusten suun-
nittelulla ja laskelmien paivittamiselld yritetdan saada aikaan mahdollisimman todenmukaiset kus-

tannukset kaikille asunto-osakeyhtidille kaikista sille kuuluvista hankkeen kustannuksista.
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3 ASUNTO-OSAKEYHTIO JA KESKINAINEN KIINTEISTOOSAKEYHTIO

Asunto-osakeynhtiolaki saatelee asunto-osakeyhtion toimintaa. Osakeyhtio on asunto-osakeyhtio,
mikali sen tarkoituksena on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa,
jossa yli 50 % huoneiston lattiapinta-alasta on yhti6jarjestyksessa maaratty omistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake yksin tai toisen kanssa tuottaa oi-
keuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta

rakennuksesta tai kiinteistosta. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 77.)

Kiinteistdosakeyhtio voi olla joko keskinainen tai niin sanottu tavallinen kiinteistdosakeyhtio. Keski-
naisessa kiinteistdosakeyhtidssa alle 50 % huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta on maaratty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Muut yhtion huoneistoista voivat olla
esimerkiksi likehuoneistoina tai toimistokaytossa. Keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan
joko asunto-osakeyhtiolakia tai osakeyhtiolakia. Kumpaa naista kaytetaan, riippuu siita, milloin yh-
tion perustamisilmoitus on tehty. Asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan, mikali yhtio on perustettu
1.1.1992 jalkeen. Yhtiojarjestyksessa voi myos olla laadittu maarays, etta ennen tata perustettu
yhtié noudattaa asunto-osakeyhtidlakia. On myés mahdollista, ettd 1.1.1992 jalkeen perustettu
keskinainen kiinteistoosakeyhtio noudattaa osakeynhtiolakia, mikali sen yhtiojarjestyksessa on maa-

rays siita, ettei se noudata asunto-osakeyhtiolakia. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 77-80.)

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio eroaa keskinaisesta kiinteistdosakeyhtiosta siina, etta sen osakkeet
eivat oikeuta minkaan erikseen maaritellyn huonetilan hallintaan. Siihen sovelletaan osakeyhtiola-
kia. Yhtion osakkaalla on omistusoikeus yhtion nettovarallisuuteen omistusmaaransa suhteessa.
Yhtié omistaa kiinteiston ja osakkeenomistajilla ei ole siihen hallintaoikeutta, eika heilla ole velvol-
lisuutta maksaa yhtiovastiketta. Mikali osakkeenomistaja kayttaa yhtion tiloja, maksaa han yhtiélle
vuokraa naista tiloista. Osakkeenomistaja voi saada omistamastaan yhtidsta tuloa osinkojen muo-
dossa. Tavallisina kiinteistbosakeyhtidind perustetaan muun muassa kuntien ja yleishyodyllisten

yhteiséjen omistamia vuokrataloja. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 80-81.)
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3.1 Asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoosakeyhtion perustaminen

Asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyhtion voi perustaa luonnollinen henkilo, yh-
teisO, saatio tai yhtyma. Perustajat ovat asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyhtion
osakkeenomistajia. Perustajaurakoinnissa asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyh-
tion perustajana toimii tavallisesti yksin rakennusliike. Perustamisesta tehdaan kirjallinen perusta-
missopimus, johon tulee liittaa yhtidjarjestys. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 81, 135-136.) Perus-
urakoitsijan perustama asunto-osakeyhtio tai keskinainen kiinteistdosakeyhtio on juridisesti itsenai-
nen yhtid perustamisestaan alkaen (Lahti & Viljaranta 2013, 142). Kuviosta 2 nakee, mita vaiheita
asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion perustamisessa ja rakentamisvaiheessa

on.

1. Perustetaan uusi asunto-osakeyhtio tai keskinainen kiinteistoosakeyhtio tai ostetaan jo
perustetun yhtion osakekanta.

2. Maksetaan mahdollinen osakepadoma ja merkitaan yhtio kaupparekisteriin. Taman jalkeen
yhtio katsotaan perustetuksi.

3. Ostetaan tai vuokrataan tontti, jolle yhtion rakennukset tullaan rakentamaan.

4. Haetaan ostetulle tontille lainhuuto maanmaittauslaitokselta. Tai haetaan vuokraoikeuden
kirjaus maanmittauslaitokselta.

5. Tehdaan urakkasopimus rakennusliikkeen kanssa ja rakentaminen aloitetaan.

6. Aloitetaan osakkeiden myynti joko omien myyjien tai kiinteistonvalittajan toimesta.

7. Perustetaan mahdollinen rakennusrahasto tai sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto.

8. Nostetaan taloussuunnitelman mukaiset pitkaaikaiset lainat.

9. Maksetaan menot kayttoonottoon saakka.

10. Luovutetaan yhtio hallinnonluvutuskokouksessa.

KUVIO 2. Asunto-osakeyhtidn tai keskindisen osakeyhtién perustamisen ja rakentamisen vaiheet.
(Alanen & Vuorenalusta 2013, 82-83, 137-140)
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Asunto-osakeyhtio ja keskinainen kiinteistoosakeyhtio voidaan perustaa myos ilman osakepaa-
omaa 1.7.2019 tulleen osakepaaomavaatimuksen poistuttua. Talloin perustamissopimukseen
osakkeesta yhtiolle maksettavaksi maaraksi merkittaan nolla tai todetaan, etta osakkeesta ei mak-

seta yhtidlle ja maksuaikaa ei mainita. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019, viitattu 16.10.2020.)

Asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyhtion omistukseen tuleva tontti voidaan ostaa
kolmella eri tavalla:

1 Tontti ostetaan perustajaurakoitsijan nimiin ja se merkitdan taman vaihto-omaisuuteen.
Tontti luovutetaan kohdeyhtidlle yleensa ennen rakentamisen aloittamista joko kaupalla tai
kohdeyhtioon tapahtuvalla sijoituksella.

2 Tontti ostetaan perustettavan yhtion lukuun. Talléin on kyse kaupasta, joka tehdaan pe-
rustajaurakoitsijan nimissa ennen kohdeyhtion merkitsemista kaupparekisteriin. Tontti lak-
kaa kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun perustettava yhtio hyvak-
syy kaupan itsedan sitovaksi tai kun kiinteistolla aloitetaan rakennussopimuksen perus-
teella ty6t yhtion lukuun.

3 Tontti ostetaan suoraan kohdeynhtidlle. Talloin tontti ei kulje perustajaurakoitsijan kirjanpi-
don kautta eika myoskaan ole perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuutta missaan vaiheessa.
(Verohallinto 2018, viitattu 16.7.2020.)

Kun yhtion rakennukset ovat valmiita ja ostajat ovat muuttaneet, jarjestetaan hallinnonluovutusko-
kous, joka on ylimaarainen yhtiokokous. Kokous pidetaan yleensa noin kolmen kuukauden kuluttua
rakennusvaiheen paattymisesta. Yhtio siirtyy perustajaurakoitsijan hallinnosta osakkaiden hoidet-
tavaksi. (Rakennusteollisuus 2020, viitattu 21.12.2020.)

3.2 Rakennusaikainen kirjanpito

Koska perustajaurakoinnissa osakkeiden myynti tapahtuu omistuksenpidatysehdoin, sailyttaa pe-
rustajaosakas maaraysvallan yhtion hallintoon koko rakentamisvaiheen ajan (Alanen & Vuo-
renalusta 2013, 136). Rakentamisvaiheessa yhtion hallintoa hoitaa rakennusaikainen hallitus, joka

koostuu yleensa rakennusliikkeen toimihenkildista (Rakennusteollisuus 2020, viitattu 21.12.2020).
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Asunto-osakeyhtion kirjanpitovelvollisuus alkaa viimeistaan perustettavan yhtion osakkeiden mer-
kintapaivasta. Rakennusaikaisessa kirjanpidossa tulee noudattaa kirjanpitolainsaadannossa ase-
tettuja vaatimuksia kirjanpidon hoitamiselle. Rakentamisvaiheessa asunto-osakeyhtion kirjanpito-
aineisto on hyvin vahaista, varsinkin, jos rakentaminen tapahtuu perustajaurakoitsijan toimesta.
Silloin kirjanpito sisaltaa yleensa vain taseessa aktivoitavaa omaisuutta ja oman padoman eria
seka rahoitustapahtumia. Yhtion menot kohdistuvat aktivoitavaan omaisuuteen, joten tuloslaskel-

maan Kirjattavia tapahtumia ei paasaantoisesti ole. (Kirjanpitolautakunta 20174, viitattu 8.6.2020.)

Rakennusaikaisia kirjanpidon tapahtumia ovat mahdollisen osakepaaoman maksu, rakennusra-
haston perustaminen ja mahdollinen korottaminen, tontin ostaminen, mikali ei ole kyseessa vuok-
ratontti, rakennusurakan laskutus maksuerien mukaan seka lainan nostot. Perustetun yhtion ja pe-
rustajaurakoitsijan kirjanpidon keskinaisten tapahtumien tulee vastata toisiaan eli esimerkiksi, kun
perustajaurakoitsijalla on saaminen, on perustetulla yhtiolla velka. Rakentamisen valmistuttua kes-
kindisten saamisten ja velkojen maara on nolla molemmissa yhtidissa. (Lahti & Viljaranta 2013,
142.)

Mikali asunto-osakeyhtion tilikausi paattyy rakennusvaiheen aikana, on sen laadittava tilikaudelta
tilinpaatos. Taman tulee sisaltaa tuloslaskelma, tase ja niiden liitetiedot seka toimintakertomus.
Kaytannossa tilinpaatoksen mukainen tase usein johdetaan paakirjanpidosta. (Kirjanpitolautakunta
2017a, 8.6.2020.)

Kun rakentamisvaihe saadaan paatokseen, saatetaan kirjanpito loppuun ja johdetaan paakirjanpi-
dosta niin sanottu luovutustase, josta tarkemmin luvussa 5.4. Koska tilikausi harvoin paattyy yhta
aikaa kuin rakentamisvaihe loppuu, laaditaan luovutustase erillisena valitilinpaatoksena. Myds
asuntokauppalaissa (842/1994 2:23§) edellytetaan valitinpaatoksen laadintaa luovutusajankoh-
dalle. (Kirjanpitolautakunta 2017a, viitattu 8.6.2020.)

3.3 Taloussuunnitelma

Valtioneuvoston aseuksessa turva-asiakirjoista asuntokaupoissa (835/2005) mainitaan yhtena
turva-asiakirjana asunto-osakeyhtion taloussuunnitelma. Taloussuunnitelman laatiminen on laki-

saateistd asunto-osakeyhtidlle, sillé se saa rakennusvaiheessa ottaa velkaa, antaa varallisuuttaan
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vakuudeksi ja tehd& muita sitoumuksia vain taloussuunnitelman mukaisesti (ASKL 2:8). Talous-

suunnitelman ja sen liitteiden avulla ostaja voi arvioida ostamansa asunto-osakkeen arvon, odotet-

tavissa olevat kustannukset seka yhtion taloudellisen aseman. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 34—

35.)

Taloussuunnitelmassa on iimoitettava oman ja vieraan padoman maara. Siitd on myos kaytava ilmi

yhtion rakennusten ja maanpohjan hankinta- tai vuokrauskustannukset. Lisaksi taloussuunnitel-

massa on oltava:

1

selvitys yhtiolle myonnetyista luotoista, niiden ehdoista, lyhennyssuunnitelmasta ja va-
kuuksista;

luettelo yhteison kiinteistoon tai vuokraoikeuteen ja rakennukseen kKiinnitetyista panttikir-
joista ja ilmoitus siita, missa ja kenelld ne ovat hallussa;

selvitys vakuutuksista, vakuutussummista ja vakuutusten antajista;

maininta yhtiota sitovista velvoitteista, joista se on kokonaan tai osaksi vastattava osak-
kailta perittavilla varoilla (esimerkiksi velvollisuus autopaikkojen rakentamiseen my6hem-
min);

selvitys kunnallistekniikan, huollon, isannoinnin, puhtaanapidon ynna muiden sellaisten
hoitamisesta tehdyista sopimuksista ja arvio niiden kustannuksista;

selvitys hankituista ja hankittavaksi suunnitelluista osakkeista (esimerkiksi pysakointiyhtio
ja huoltoyhtio);

rakentamisvaiheen jalkeista tilikautta koskeva talousarvio, josta ilmenee yhtiovastikkeen

suuruus. (sama.)

Yleensa RS-pankki toimittaa asiakkailleen Finanssialan Keskusliiton laatiman kaavakkeen, jolle ta-

loussuunnitelma laaditaan. Perustajaosakkaan ja yhteison hallituksen tulle allekirjoittaa valmis ta-

loussuunnitelma. (Vanhala & Palviainen 2008, 25.)

18



4 PERUSURAKOITSIJAN KIRJANPITO

Rakennusaikana perustajaurakoitsija ja perustettu asunto-osakeyhtio tai keskinainen kiinteistoosa-
keyhtid6 muodostavat yhden taloudellisen kokonaisuuden. Keskindiset tapahtumat kasitellaan ta-
seessa ja eliminoidaan tilinpaatoksessa, jotta tulosvaikutteisesti ja taloudellisen kokonaisuuden
kannalta tilinpaatokseen vaikuttavat vain ulkopuolisten tahojen kanssa tehdyt tapahtumat. (Lahti
2007, 14.)

Perustajaurakointia tarkastellaan yhtena kokonaisuutena, jonka tuotot muodostuvat huoneisto-
osakkeiden myynnista sopimuksen mukaiseen velattomaan kokonaishintaan ja mahdollisista sovi-
tuista lisa- ja muutostoista. Kulut taas muodostuvat kohteen rakentamisesta ja tontin kustannuk-
sista, jotka saadaan selville projektikohtaisella seurannalla. IAS 11-standardin mukaan huomioon

tulee ottaa myos valilliset rakentamiskustannukset. (sama.)

Tassa luvussa kasitellaan osakkeiden myyntihinnan ja hankintamenon jaksottamista, joista raken-
nusprojektin tulot ensisijaisesti koostuvat. Taman lisaksi avataan oman kayton arvonlisaveroa seka
kaannettya arvonlisaverovelvollisuutta, jotka molemmat liittyvat vahvasti rakennusalaan ja siten

myds perustajaurakointiin.

41  Osakkeiden myyntihinnan ja hankintamenon jaksottaminen

Osakkeiden myyntihinta, joka ei sisélla yhtidlainaosuutta, tuloutetaan kokonaisuudessaan sill tili-
kaudella, jolloin osakkeet on luovutettu. Tahan ei vaikuta se, onko rakennuskohde valmis vai kes-
kenerainen. Suoriteperiaatteen mukaisesti luovutuksen ajankohtana pidetaan hetkea, jolloin on
tehty sitova sopimus. Myyntisopimuksen tekohetkella myyntihinta tuloutetaan kokonaisuudessaan
my0s siind tapauksessa, etta rakentaminen ei ole vield edes alkanut. (Verohallinto 2018, viitattu
16.7.2020.)

Asuntokauppalain (4:29§) mukaisesti osakkeenomistajien suoritukset, kuten osakkeiden kauppa-

hinta, kirjataan myyntisaamisten vahennykseksi joko asuntokauppojen pankkitilille (98 %) tai sul-
kutilille (2 %) kuvion 3 mukaisesti. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 217):
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Asuntokauppatilif Saamiset asuntojen
Sulkutili ostajilta

KUVIO 3. Osakkeenomistajien suoritusten kirjaus luovutuksen mukaisessa tuloutuksessa.

Mikali yritys kayttaa valmiusasteen mukaista tuloutusta, siirretaan valmiusasteen ylittava osuus
myytyjen huoneistojen myyntihinnoista ennakkomaksuihin kuvion 4 mukaisesti. (Alanen & Vuo-
renalusta 2013, 218)

Asuntokauppatili /
Sulkutili Osakemyynti
X X
Osakemyynti Ennakkomaksut
X X

KUVIO 4. Myyntihinnan ja ennakkomaksujen kirjaus valmiusasteen mukaisessa tuloutuksessa.

Rakennuksen valmistuttua myymattomien huoneistojen hankintameno kirjataan vaihto-omaisuu-
deksi. Huoneistojen arvona on niiden osuus kohteen rakentamiskustannuksista, joihin kuuluu seka

tontti etta itse rakennus. Kirjaus tehdaan kuten kuviossa 5. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 218)

Vaihto-omaisuus Varaston muutos

KUVIO 5. Myyméttémien huoneistojen hankintamenon kirjaus.
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4.2 Oman kayton arvonlisavero

Arvonlisaverolain (4:31 §) mukaan rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttéon, kun elin-
keinonharjoittaja rakentaa hallinnassaan olevalle tontille rakennuksen myyntia varten. Myos tahan

kohdistuva suunnittelu lasketaan rakentamispalveluksi.

Perustajaurakoinnissa veron peruste ei ole veroton myyntihinta kuukausittain, vaan rakentamisesta
kertyneet kustannukset. Rakentamiset kustannuksiin kuuluvat valittomat ja valilliset kustannukset
seka laskennallinen osuus kiinteista kuluista ja poistoista. Vero kirjataan kuukausittain kohteen val-
miusasteen mukaisesti alv-velaksi ja vahennettavat verot alv-saamiseksi. Mikali kiinteisto tulee ar-
vonlisaverolliseen kayttoon, ilmoitetaan kertyneen arvonlisaveron maaré tilaajalle kuukausittain,
jotta vero voidaan hakea palautettavaksi verottajalta. (Lahti & Viljaranta 2013, 214; Verohallinto
2019, viitattu 10.6.2020.)

Vélittdmien rakentamiskustannusten kirjaamisen yhteydessa kirjataan oman kéyton arvonlisavero
kuvion 6 mukaan (Hakkila 2021).

Rakentamispalvelujen Oman kdyton
oman kayton alv alv-velka
X X

KUVIO 6. Oman kéyton arvonliséveron kirjaaminen.

Verohallinnon ohjeen (2019) mukaan laskennallisen osuuden laskemisen voi toteuttaa monella eri
tavalla. Olennaista siina on se, etta laskelma perustuu kirjanpidosta saatuihin lukuihin, ja etta las-
kelma vastaa mahdollisimman hyvin valillisten kustannusten aiheuttamisperustetta ja yrityksen har-
joittaman rakentamistoiminnan kustannusrakennetta. Laskentamalli voi siis perustua esimerkiksi
tydajan kayttoon tai pinta-alaan. Valittua laskentatapaa tulee kayttaa tilikausittain jatkuvasti ja joh-
donmukaisesti. Mitaan yleista prosenttilukua, joka on yleinen rakennusalalle, ei tule kayttaa, mikali

se ei johda oikeaan lopputulokseen.
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Menettely on arvonlisaveromielessa edullinen etenkin asuinrakennusten ja muiden arvonlisaverot-
tomaan kayttoon tulevien rakennusten urakoinnissa, joissa ostaja ei saa tehda vahennysta kiinteis-
tosta. Haittapuolena on se, jos kohteita joudutaan myymaan omakustannushintaa alemmalla hin-
nalla, koska veron maaraa ei voida oikaista myynnin oikaisuerilla. (Alanen & Vuorenalusta 2013,
290.)

4.3 Kaannetty verovelvollisuus

Arvonlisaverotuksessa verovelvollinen on yleensa myyja, mutta rakennusalalla on kaytossa kaan-
netty arvonlisaverovelvollisuus, jolloin verovelvollinen on tietyissa tilanteissa rakentamispalvelun
ostaja (Verohallinto 2017, viitattu 10.6.2020).

Rakennusalan k&annettya arvonlisaverovelvollisuutta tulee soveltaa aina kun molemmat seuraa-

vista edellytyksista tayttyvat:

1 Palvelu on rakentamispalvelua tai tydvoiman vuokrausta rakentamispalvelua varten.

2 Ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy raken-
tamispalvelua tai vuokraa tydvoimaa rakentamispalvelua varten. Ostaja voi olla myds niin
sanottu valimies eli elinkeinonharjoittaja, joka myy edelleen kyseisen palvelun edella maa-
ritellylle elinkeinonharjoittajalle. (Verohallinto 2017, viitattu 10.6.2020.)

Kaannettya arvonlisaverovelvollisuutta ei sovelleta tavaroiden myyntiin eika rakentamispalvelun
myyntiin yksityishenkilolle. Myyjan antamassa laskussa tulee olla seka ostajan arvonlisaverotun-
niste, kotimaan kaupassa se on Y-tunnus, ettd merkinta ostajan verovelvollisuuden perusteesta,

esimerkiksi viittaamalla arvonlisaverolain (AVL) 8 ¢ §:@an. (sama.)

Kun perustajaurakoitsija saa aliurakoitsijalta laskun, joka kuuluu kdannetyn arvonlisaveron piiriin,
kirjataan lasku Ulkopuoliset palvelut -ryhman tilille Rakentamispalvelujen osto alv 0 % kuvion 7
mukaisesti (Rekola-Nieminen 2011, viitattu 3.9.2020). Kuviosta 7 nakee my0s yleensa kirjanpito-

ohjelmassa taustalla tapahtuvat automaattikirjauksen arvonlisaverosta (Hakkila 2021).
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Rakentamis-
palvelujen osto 0%

1000

Rakentamispalvelun
alv-saaminen

240

Pankkitili/
Ostovelat

1000

Rakentamis-
palvelun alv-velka

240

KUVIO 7. Ké&nnetyn arvonliséveron piirissé olevan ostolaskun kirjaus.

Kun perustajaurakoitsija laskuttaa rakennusprojektin tilaajaa, kayttaa tama silloin tilid Rakentamis-
palvelujen myynti 24 % kuvion 8 mukaisesti (Rekola-Nieminen 2011, viitattu 3.9.2020). Tama kir-
jaus ei sisalla arvonlisdveroa myyjan kirjanpidossa, vaikka kirjanpitotilin nimi on Rakentamispalve-

lujen myynti 24 % (Hakkila 2021).

Pankkitili/
Myyntisaamiset

Rakentamispalvelujen
myynti 24%

KUVIO 8. Rakennusprojektin tilaajan laskutuksen kirjaaminen.
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5 PERUSURAKOITSIJAN TILINPAATOS

Entiteettiperiaatteen mukaan asunto-osakeyhtio ja perustajaurakoitsija ovat erillisia oikeushenki-
6ita, joten niiden kirjanpidot ovat toisistaan erilliset. Nain ollen perustajaurakoitsijan liikevaihto si-
saltaa seka rakennusurakan etta asunto-osakeyhtion osakkeiden myyntituotot. (Kirjanpitolauta-
kunta 2018 viitattu 16.7.2020.)

Asunto-osakeyhtion on laadittava tilinpaatos, mikali yhtiojarjestyksen mukainen tilikausi paattyy
rakentamisvaiheen aikana. Kaytannossa usein tilinpaatoshetken mukainen tase johdetaan paéakir-
janpidosta. (Kirjanpitolautakunta 2017a, viitattu 8.6.2020.)

Perustajaurakoitsijan tulee ilmoittaa tilinpaatoksessa seuraavat tiedot keskeneraisista hankkeista:
1 ftilinpaatoshetkeen mennessa hankkeelle aiheutuneet kustannukset ja kirjattujen voittojen
yhteenlaskettu maara (vahennettyna kirjatut tappiot),
2 saadut ennakkomaksut,
3 pidatysten maara. (Deloitte 2007, viitattu 10.12.2020.)

Tassa kappaleessa kasitellaan rakennusprojektin tuloutuksen vaihtoehdot, joista valmiusasteen
mukainen tuloutus on keskeinen rakennusalalla. Erityispiirteind perustajaurakoitsijan kirjanpidosta

kasitelldan myos pakollisia varauksia ja luovutustasetta.

5.1 Valmiusasteen mukainen tuloutus

Valmiusasteen mukainen tuloutus eli osatuloutus on Suomen kirjanpitosaannéston vaihtoehtoinen
tuloutusmenettely. Rakennusty6té tuloutetaan sen edistymisen mukaan, eiké kuten tavallisessa
suoriteperusteisessa kirjanpidossa, jossa tulo kirjataan tuotuoksi vasta kun suorite luovutetaan asi-
akkaalleftilaajalle. (Lahti & Viljaranta 2017, 191.) Hakkilan mukaan (keskustelu 2021) valmiusas-
teen mukainen tuloutus on rakennusalalla keskeinen, silld valtaosa rakennusprojekteista kestaa yli
vuoden, jolloin on viisasta kayttaa osatuloutusta, kun tuotot ja menot jakautuvat useamman tilikau-

den ajalle.
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Pitkan valmistusajan vaativan suorituksen valmistus perustuu yleensa sitovaan sopimukseen. So-
pimuksessa maaritellaan myos kauppahinnan suuruus. Valmistusasteen mukaisen tuloutuksen tar-
koituksena on parantaa eri tilikausien tilinpaatosten vertailtavuutta, kun pitkan valmistusajan vaati-
vien projektien tulot ja menot tasaantuvat tasaisemmin useammalle tilikaudelle verrattuna suorit-
teiden luovutukseen perustuvassa tuloutusmenettelyssa. (Kirjanpitolautakunta 2008, viitattu
16.10.2020.)

5.1.1 Pitkaaikaishankkeelle kohdistettavat tulot ja menot

Perustajaurakointikohteen valmiusaste maaritelladn niin sanottuna kokonaisvalmiusasteena, eli
projektin myydyn osan rakentamisen edistymisen mukaan tilinpaatoshetkella. Osakemyynnin
osalta otetaan huomioon vain tehdyt kaupat, ei varauksia. Rakentamisen valmiusastetta maaritel-

taessa kustannusperusteisesti ei oteta huomioon tontin osuutta kustannuksista. (Lahti 2007, 17.)

Hankkeelle kohdistettavia tuloja ja tulonoikaisuja ovat:
1 Alkuperaisen sopimuksen mukainen myyntihinta
2 Myyntihinnan lisaykset, kuten valmistajan saamat ylimaaraiset bonukset tai muuta palkkiot
esimerkiksi tyon hyvan laadun tai ennenaikaisen valmistumisen vuoksi.
3 Myyntihinnan vahennykset, kuten myyntihinnan vahennysera hankkeen viivastymisen
vuoksi, mikali hankkeen viivastyminen pienentaa sopimuksen mukaista myyntihintaa. (Kir-
janpitolautakunta 2008, viitattu 16.10.2020.)

Hankkeelle kohdistettavia menoja ovat:

1 Hankkeen hankinnasta ja valmistuksesta aiheutuneet muuttuvat kustannukset. Naita ovat
esimerkiksi hankkeen aiheuttamat henkilostomenot.

2 Pitkaaikaishankkeeseen kohdistuva osuus hankintaan ja valmistukseen liittyvista kiinteista
kustannuksista. Naitd menoja ovat esimerkiksi kyseisen hankkeen valmistuksessa kaytet-
tyjen tuotantotilojen, koneiden ja laitteiden vuokrat tai suunnitelmien mukaiset poistot. Kiin-
teiden kustannusten kohdistamisperiaatteiden tulee olla systemaattisia ja johdonmukaisia,

ja niita tulee noudattaa jatkuvasti. (Kirjanpitolautakunta 2008, viitattu 16.10.2020.)
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Kirjanpitovelvollisen liketoiminnan muita kiinteita kustannuksia ei kohdisteta pitkaaikaishankkeen
menoksi, kuten myynnin ja markkinoinnin kustannukset ja yleishallinnon kustannukset. Pitkaaikais-
hankkeen hankintamenoon luetaan ainoastaan toteutuneita pitkaaikaishankkeen hankintaan ja val-

mistukseen liittyvia kustannuksia. (Kirjanpitolautakunta 2008, viitattu 16.10.2020.)

Tappiolliseksi muodostuvan pitkan valmistusajan vaativan suoritteen toteutumaton tappio, eli ne-
gatiivinen erilliskate, tulee kirjata pakollisena varauksena tulosvaikutteisesti tilinpaatokseen heti,
kun sen toteutumista tilinpaatosta laadittaessa pidetaan varmana ja todennakoisena. (Kirjanpito-
lautakunta 2008, viitattu 16.10.2020.)

5.1.2 Valmiusasteen maarittaminen

Pitkaaikaishankkeen valmistusasteen maarittaminen edellyttaa kaytanndssa projektinjohdon ja ta-
loushallinnon yhteistyota (Kirjanpitolautakunta 2008, viitattu 16.10.2020). Hakkilan (haastattelu
11.9.2020) mukaan tdman haasteena on yleensa se, etta teknillisen puolen ja taloushallinnon puo-
len kommunikoinnissa on haasteita johtuen kasite-eroista. Projektikohtaisen kustannuslaskennan
periaatteet ja valmistusasteen maarittamisperusteet tulee dokumentoida ja tarkistaa saannollisin
valiajoin (Kirjanpitolautakunta 2008, viitattu 16.10.2020).

Valmiusaste voidaan maaritelld esimerkiksi alla olevien laskentamenetelmien tai niiden yhdistel-
mien avulla:

1 Lasketaan valmiusaste suhteuttamalla toteutuneet menot tuoreimpaan arvioon hankkeen
kokonaismenoista. Otetaan huomioon ainoastaan ne menot, joita vastaava valmistustyo
on tehty. Esimerkiksi hankkeelle hankittua materiaalia, jota ei ole viela asennettu, ei tule
ottaa huomioon, kun maaritelldan toteutuneita menoja. Ei mydskaan ennakkomaksuja ali-
urakoitsijoille toista, jotka ovat viela tekematta. Mikali edelld mainitun materiaalin osuus
hankkeen kokonaiskustannuksista ei ole olennainen ja sen selvittaminen vaatisi kohtuut-
tomasti menoja saavutettavaan hy6tyyn nahden, materiaalin hankintameno voidaan lukea

osaksi toteutuneita kustannuksia.
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2 Lasketaan valmiusaste vertaamalla hankkeeseen kaytetyn tuotannontekijamaaran suh-
detta hankkeen valmistumiseksi tarpeelliseen koko tuotannontekijamaaraan. Tuotannon-
tekija, jonka maaraa kaytetaan valmistusasteen kuvaamisessa, voi olla esimerkiksi valmis-
tuksen edellyttama tyopanos tyotunneilla mitattuna.

3 Lasketaan valmiusaste hankkeen valmistusvaiheita kuvaavien tekijoiden perusteella.
Tama edellyttad hankkeen valmistusprosessin jakamista valivaiheisiin. Vertaamalla todel-
lista vaihetta valivaiheisiin saadaan selville hankkeen fyysinen valmistusaste. Kukin vaihe
merkitsee tiettya lisaa hankkeen kokonaisvalmistusasteeseen. (Kirjanpitolautakunta 2008,
viitattu 16.10.2020.)

5.2 Luovutuksen mukainen tuloutus

Elinkeinoverolain 13 §:n mukaan rakennus, rakennelma, kone tai muu sellainen luovuttajan, eli
tassa tapauksessa perustajaurakoitsijan, valmistama hyodyke on taman vaihto-omaisuutta siihen
saakka, kunnes tilaaja on erityisen tarkastuksen tehtyaan vastaanottanut hyddykkeen. Rakennus-
urakan luovutusajankohdaksi katsotaan tilaajan tekema vastaanottotarkastus. Elinkeinoverolain 19
§:n mukaan tulo on sen vuoden tuloa, jonka aikana se on saatu rahana, saamisena tai muuna
rahanarvoisena etuutena. Perustajaurakoitsijan tulee siis tulouttaa urakkasumma luovutettuija tiloja
vastaavilta osin verovuonna, jonka kuluessa luovutus on tapahtunut. (Verohallinto 2018, viitattu
16.7.2020.)

Tontti lakkaa olemasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuutta, kun se luovutetaan asunto-osake-
yhtidlle tai keskinaiselle kiinteistbosakeyhtiolle. Luovutushetkeksi katsotaan se ajankohta, kun
asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyhtion perustamisen jalkeen urakka- tai muun
rakennussopimuksen perusteella aloitetaan tyot yhtion lukuun tai muut seikat osoittavat sen tulleen
muutoin kohdeyhtidlle luovutetuksi. Huoneisto-osakkeet ovat perustajaurakoitsijan vaihto-omai-
suudessa siihen saakka, kunnes osakkeita koskeva luovutussopimus on tehty, jonka jalkeen niiden
kauppahinta tuloutetaan kokonaisuudessaan perustajaurakoitsijalle. (Kirjanpitolautakunta 2017b,
viitattu 16.7.2020.)

Osakkeenomistajien maksut huoneistoista kasitelldédn ennakkomaksuina laskutuskelpoiselta osal-

taan ja projektin kustannukset keskeneréisena tyona, kunnes kohteen rakentaminen valmistuu.
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Valmistunut rakentaminen tuloutetaan siis silta osin kuin se on myyty ulkopuolisille ostajille. Myy-
mattomien huoneistojen kohdalla tuloutus tapahtuu vasta, kun huoneistot on myyty. Voidaan siis

sanoa, etta niiden osalta rakentaminen on tapahtunut niin sanotusti "varastoon”. (Lahti 2007, 18.)

5.3 Pakolliset varaukset

Kirjanpitolain mukaan (KPL 5:14 §) tuloslaskelmassa on vahennettava velvoitteista vastaisuudessa
aiheutuvat menot ja menetykset, jos
1 ne kohdistuvat paattyneeseen tai aikaisempaan tilikauteen
2 niiden toteamista on tilinpaatosta laadittaessa pidettava varmana tai todennakdisena
3 niitd vastaava tulo ei ole varma eika todennakoinen
4 ne perustuvat lakiin tai kirjanpitovelvollisen sitoumukseen sivullista kohtaan. (Lahti & Vilja-
ranta 2013, 200.)

Tallainen meno tai menetys merkitaan pakollisiin varauksiin, mikali sen tdsmallinen maara tai to-
teutumisajankohta ei ole tiedossa. Mikali seka maara etta toteutumisajankohta ovat tiedossa, on

kyseessa siirtovelka eika pakollinen varaus. (sama, 200-201.)

Taseessa pakolliset varaukset kasitelladn omana ryhmanaan. Ne ovat luonteeltaan velkaa ja niiden

muutos esitetaan tuloslaskelmassa projektikohtaisissa kuluissa. (sama, 203.)

Takuuvaraus on rakennusyrityksen tavanomaisin pakollinen varaus. Rakennusprojektin luovutuk-
sen yhteydessa annetun takuusitoumuksen kattamiseksi tehtava varaus perustuu kokemusperai-
seen arvioon takuuaikana odotettavista olevista menoista. Takuuaika on yleensa 24 kuukautta,
asuntokauppalain mukaisissa projekteissa kuitenkin 15 kuukautta. Takuuvaraus tehdaan projekti-

kohtaisesti. Takuuajan paatyttya kayttamaton takuuvaraus puretaan. (Lahti & Viljaranta 2013, 201.)

Kululajikohtaisessa tuloslaskelmassa takuuaikaisiin menoihin varautuminen esitetdan osana pro-
jektikohtaisia muita kuluja. Toimintokohtaisessa tuloslaskelmassa se kuuluu hankinnan ja valmis-
tuksen kuluihin. Projektikohtaisessa laskennassa takuuvaraus kuuluu kohteen muuttuviin kuluihin.

Varauksen purkaminen esitetdan saman kulueran oikaisuna. (sama.)
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Perustajaurakoitsijalla on rakentamiensa kohteiden rakennusvirheiden osalta niin sanottu kymme-
nen vuoden vastuu. Vastuut realisoituvat reklamoinnin ja vahingonkorvausvaatimusten kautta. Kun
naiden vastuiden toteutumista pidetaan todennakoisena, on niihin varauduttava pakollisella va-
rauksella ja ne tulee kirjata kuluksi. Jos syntyvien kustannusten realisoitumisajankohta ja maara
ovat tiedossa, on ne kirjattava siirtovelaksi. Mikali vastuiden realisoitumista ei pideta todennakoi-
send, mutta niiden maara on olennainen, on ne esitettava liitetiedoissa. Rakennusyrityksella on
my0s mahdollisuus tehda arvioon perustuva pakollinen varaus kymmenen vuoden vastuista.
(sama, 202.)

5.4 Rakennusaikainen tase eli luovutustase

Kun rakennusaikainen kirjanpito on saatettu loppuun, johdetaan paakirjanpidosta rakennusaikai-
nen tase eli luovutustase erillisena valintilinpaatoksena. Taman tulisi vastata taloussuunnitelmaa.

Luovutustase voi olla seuraavanlainen:

RAKENNUSAIKAINEN TASE 31.8.2020

Vastaavaa
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyodykkeet

Liittymismaksut 8 000

Aineelliset hyodykkeet
Tontti 400 000
Rakennus 2 502 000
Koneet ja laitteet 50 000
Vaestdnsuoja 40 000
3 000 000

Vastattavaa
Oma pdadoma

Osakepadaoma 10 000
Rakennusrahasto 2 090 000

Vieras paaoma
Pitkaaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 900 000
3 000 000

KUVIO 9. Rakennusaikainen tase (Alanen & Vuorenalusta, 163)
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Kuvion 9 mukaan koneet ja laitteet on erotettava rakennuksen hankintamenosta tulevissa
tilinpaatoksissa tehtavia poistoja varten. Naiden poistosaannokset ovat erilaiset kuin varsinaisen
rakennuksen. Myo0s vaestonsuojan osuus hankintamenosta on hyva erottaa, koska se voidaan
poistaa tasapoistona neljassa vuodessa. Rakennuksen urakkasummaan voi sisaltya
littymismaksuja, nama on myos eroteltava poistoja varten. Naiden kaikkien hankintamenot
saadaan selville rakennusliikkeen kustannuslaskennan avulla. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 163—
164.)

Mikali jotkut osakkeenomistajat olisivat maksaneet kauppahinnan lisaksi lainaosuutensa pois, voisi

vastattavaa-puoli olla kuvion 10 mukainen.

Vastattavaa
Oma pddoma
Osakepddoma 10 000
Rakennusrahasto 2 090 000
Lainanlyhennysrahasto 360 000

Vieras padaoma
Pitkaaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 540 000
3 000 000

KUVIO 10. Vastattavaa -puoli (Alanen & Vuorenalusta, 164)

Kuvion 10 mukaan oman padoman alle tulee maksettujen lainaosuuksien suuruinen lainanlyhen-

nysrahasto -era ja sama summa vahenee vieraan paaoman rahoituslaitoksen lainoista.
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6 OPPAAN LAATIMINEN

Oppaan laatiminen lahti likkeelle sen suunnittelusta, minka otin jo haastattelukysymyksien (LITE
1) laatimisessa huomioon. Niiden avulla pyrin saamaan toimeksiantajan nakemysta siihen, mita
aiheita oppaassa olisi tarkoituksenmukaisinta kasitella. Laadin oppaalle sisallysluettelon haastat-
telun ja opinnaytetyon teoriaosuuden pohjalta. Kirjoitin lyhyesti teoriaa tarkeiksi kokemistani ai-
heista muun muassa perustajaurakoinnista, oman kayton arvonlisaverosta, kaannetysta verovel-
vollisuudesta seké valmiusasteen mukaisesta tuloutuksesta. Sisallysluettelo muovautui lopulliseen
muotoonsa oppaan laatimisen edetessa, sen jarjestys vaihtui loogisempaan alkuperaisesta ja otsi-

koista tuli ytimekkaampia.

Oppaan ensimmaisessa luvussa kerron milloin on kyse perustajaurakoinnista. Koin myds, etta
myds RS-jarjestelméasta on tarkea kirjoittaa ja siihen liittyvista vakuuksista, joita perustajaurakoitsi-

jan tulee ottaa rakennushankkeen edetessa.

Hakkilan mukaan (haastattelu 11.9.2020) oppaan lukijan olisi hyva saada kokonaiskasitys siita,
mita rakentamisen missakin vaiheessa tapahtuu, niin perustajaurakoitsijan kuin asunto-osakeyhti-
onkin kirjanpidossa. Usein isommissa perustajaurakoitsijayrityksissa asioita pilkotaan osa-alueisiin,
mutta koska kirjanpitaja yhdistaa naita palasia, on taman hyva tietda asioiden tapahtumaketju. Op-
paan luvussa 2 on kirjattu perustajaurakoitsijan vaiheet taloushallinnossa. Luvussa 3.1 on tarkempi
listaus tapahtumista, joita perustajaurakoitsijan tulee tehda rakennusprojektin edetessa ja joista
kirjanpitajan on hyva olla tietoinen. Luvussa 3.2 oleva lista on tehty asunto-osakeyhtion tai keski-
naisen kiinteistdosakeyhtion puolella tehtavistd tapahtumista, ennen yhtién hallinnon luovutusta.
Naiden listojen avulla lukija saa kokonaiskuvaa perustajaurakoisijan kokonaisvaltaisesta toimin-
nasta. Naita listoja voi kayttaa myos eraanlaisina tarkastuslistoina, jonka avulla kirjanpitaja pysyy
ajan tasalla siita, missa vaiheessa mikakin rakennusprojekti on. Listoista on lihavoituna kirjanpita-
jan vastuulla olevat tapahtumat, mik& auttaa hahmottamaan omalla vastuulla olevien tapahtumien

ajankohtaa suhteessa muihin tapahtumiin.

Oppaan luvussa 4 késitelladn oman kaytdn arvonlisdveroa seka siihen liittyvéan yleiskuluprosentin
laskemista, joita Hakkila (haastattelu 11.9.2020) suositteli oppaassa kasiteltavan. Luvussa 5 on
kerrottu tarkemmin kaannetysta verovelvollisuudesta. Tata havainnollistamaan lisasin kuvan las-

kusta aliurakoitsijalta perustajaurakoitsijalle seka kuvan laskusta perustajaurakoitsijalta tilaajalle.
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Néaiden kaannetyn verovelvollisuuden siséltavien laskujen mukaiset kirjanpitoviennit on esitetty tili-

ristikoilla.

Luvussa 6 kéasitellaan tuloutustapoja, joista luovutuksen mukaista tuloutusta kaydaan lapi vain pin-
tapuolisesti. Valmiusasteen mukainen tuloutus on yksi perustajaurakointiin liittyvista erityiskysy-

myksista, minka takia sita kasitellaén oppaassa laajemmin kuin luovutuksen mukaista tuloutusta.

Oppaan laatimisessa pyrin kayttdmaan kuvioita ja varillisia laatikoita tarkeimpien asioiden korosta-
miseen. Naiden avulla pyrin myds saamaan oppaasta visuaalisemman nakoista ja helppolukuisem-
paa. Esimerkkind kuvankaappauksesta 1 nékyy valmiusasteen maarittamisen laskentamenetel-

mista tehty varillinen luettelo.

Suhteutetaan toteutuneet menot tuoreimpaan arvioon hankkeen
kokonaismenoista. Tassatapauksessa otetaan huomioon vain ne menot, joita
vastaava valmistustys on tehty.

Verrataan hankkeeseen kaytetyn tuotannontekijamaaran suhdetta hankkeen
valmistumiseksi tarpeelliseen koko tuctannontekijamaaraan. Tuotannontekija

voi tassa olla esimerkiksi valmistuksen edellyttdma tyopanos tyStunneilla
mitattuna.

Lasketaan valmiusaste hankkeen valmistusvaiheita kuvaavien tekijiden
perusteella. Tama edellyttdd hankkeen valmistusprosessin jakamista
valivaiheisiin. Hankkeen fyysinen valmistusvaihe saadaan selville vertaamalla
todellista vaihetta valivaiheisiin. Jokainen vaihe merkitsee tiettya lisaa
hankkeen kokonaisvalmistusasteeseen.

KUVANKAAPPAUS 1.
Oppaan laatimisen edetessa pyysin toimeksiantajalta palautetta useamman kerran, jonka mukaan

tein oppaaseen muutoksia. Talla varmistin sen, etta oppaasta tulee toimeksiantajalle kayttokelpoi-

nen ja heidan tarpeitaan mahdollisimman hyvin palveleva.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Taman toiminnallisen opinndytetyon aiheena oli perustajaurakoitsijan kirjanpidon ja tilinpaatoksen
erityiskysymykset. Tavoitteena oli luoda opas toimeksiantajayrityksen kayttdon muutamasta erityis-
kysymyksesta tarkemmin ja siita, miten naissa tilanteissa tulisi toimia. Oppaan avulla haluttiin myos
tuoda lukijalle kokonaiskuvaa perustajaurakoitsijan toiminnasta. Taman takia luotiin tapahtumalis-
tat perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion tapahtumista,

joista kirjanpitajan on hyva olla tietoinen kussakin rakennusprojektissa.

Otin oppaan laatimisen huomioon toimeksiantajayrityksen kirjanpitajan haastattelussa. Kysyin,
mista asioista hanen mielestaan olisi hyva olla ohjeistuksia aloittelevalle perustajaurakoitsijan kir-
janpitajalle. Taman mukaan lahdin suunnittelemaan opasta paapiirteittain. Sain toimeksiantajalta
oppaan laatimisen yhteydessa palautetta, jonka avulla muokkasin opasta heidan kommenttiensa
mukaan. Oppaan luotettavuuden varmentavat teoriaosuudessa kaytetyt luotettavat lahteet, kuten
lait seka verohallinnon ja kirjanpitolautakunnan ohjeet. Taman lisaksi oppaan luotettavuutta var-

mentaa sen luetuttaminen toimeksiantajalla ennen opinnaytetyon palauttamista.

Kuten Hakkila totesi haastattelussaan (11.9.2020), haasteellisinta perustajaurakoitsijan kirjanpi-
dossa eivat ole tdssakin opinnaytetyossa mainitut erityiskysymykset, vaan perustajaurakoinnin mo-
ninaiset tilanteet. Esimerkiksi jos tontti on ostettu emoyhtidlle, mutta rakennustoimintaa harjoittaa
tytaryhtio. Tai jos rakennusprojektissa on toinen taho mukana esimerkiksi 70:30 omistussuhteella.
Hakkilan mukaan myds se, etta aina ei ole kaikkia tarvittavia asiakirjoja saatavilla tai niita ei itse
edes huomaa pyytaa, sopimuksia kun tekee useat henkilét, voi johtaa siihen, etta jotakin tarke&a
ja oleellista tietoa jaa saamatta. Hakkila toteaa, etté naiden lisaksi kirjanpitaja kirjoittaa niin sano-
tusti historiaa, mutta sen tulisi my0s osata ennustaa tulevaa tilinpaatoshetkella, jotta ei naytettaisi
liian hyvaa tulosta tai siirrettéisi tappiota. Hakkilan mukaan haasteet eivat niinkaan ole kirjaami-

sessa vaan asioiden soveltamisessa.
Tyosta rajattiin verotus isona kokonaisuutena pois, jotta opinnaytetyon tydmaara ei kasva liian suu-

reksi. Koen, etta rajauksenkin jalkeen kokonaisuus jai laajaksi ja oli riittdvan haasteellinen. Omaa
kokemusta kirjanpidosta ei ole tyoelamasta, joten tama toi tyohon lisaa haastetta, kun omaa kos-
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ketuspintaa ei ennestaan ollut. Opinnaytetyo oli hyva mahdollisuus oppia uutta itseani kiinnosta-
vasta toimialasta, eli perustajaurakoinnista. Opinnaytety6n aikataulu venyi muutamalla kuukaudella

suunnitellusta.

Koen, etta ensimmaiseen tutkimuskysymykseen 'Mita erityiskysymyksia perustajaurakoitsijan kir-
janpitoon ja tilinpaatékseen kuuluu?’ sain hyvin tuotua vastauksen opinnaytetyon teoriaosuudessa
ja oppaassa. Muutamia erityiskysymyksia mainitakseni niita ovat esimerkiksi oman kayton arvonli-
savero, kaannetty verovelvollisuus, valmiusasteen mukainen tuloutus seka luovutustase. Toiseen
tutkimuskysymykseen, joka oli ‘Miten naissa tilanteissa tulisi toimia?’, sain kohtalaisen hyvin vas-
tauksen niin opinnaytetyon teoriaosuudessa kuin oppaassakin. Opinnaytetyon teoriaosuudessa
kaytin useassa aiheessa esimerkkina tiliristikoilla nakyvia kirjauksia, jotka auttoivat hahmottamaan
konkreettisesti aihetta. Oppaassa kaytin myos tiliristikoita muutamassa aiheessa hahmotusta hel-
pottamaan. Oppaassa olisi voinut kayttaa yhta asunto-osakeyhtiota, jonka avulla olisi voinut tar-
kemmin kayda lapi esimerkiksi oman kayton arvonlisaveroa, kaannettya verovelvollisuutta seka
valmiusasteen mukaista tuloutusta. Taman avulla olisi oppaaseen saanut enemman konkreettisia

esimerkkeja.

Mikali oppaassa kasiteltaviin asioihin tulee muutoksia, tulisi sité paivittaa. Toimeksiantaja voisi ni-
meta paivittamiselle vastuuhenkilon, jotta opas olisi jatkossakin kayttokelpoinen. Jatkokehittamis-
ideana opinnaytetydlle voisi olla perustajaurakoitsijan verotukseen liittyvan ohjeistuksen tekeminen

aloittavalle kirjanpitajalle.
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HAASTATTELUKYSYMYKSET LITE 1

1.

Kauanko olet tehnyt perusurakoitsijan kirjanpitoa? Onko kokemusta muiden alojen kirjan-
pidon hoitamisesta?

Mik& perusurakoitsijan kirjanpidossa on mielenkiintoista?

Minka koet haastavaksi perusurakoitsijan kirjanpidossa?

Palaatko ohjeistuksiin tai varmistatko toimintatavan joissakin perusurakoitsijan kirjanpi-
toon tai tilinpaatokseen liittyvissa erityiskysymyksissa? Minkalaisissa?

Missa kokisit, etté tulisi olla selkedmpaa ohjeistusta viranomaisilta yms. tahoilta?

Mista asioista kokisit, etta olisi aloittelevalle kirjanpitajalle olla hyvat ohjeistukset?
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1 PERUSTAJAURAKOINTI

Rakennusyritys toimii perustajaurakoitsijana, kun se perustaa asunto-osakeyhtion tai keskindisen
kiinteistdosakeyhtion ja merkitsee sen osakkeet. Perustettu asunto-osakeyhtio tai keskindinen
kiinteistdosakeyhtid tekee urakkasopimuksen perustajaurakoitsijan kanssa ja perustajaurakoitsija
aloittaa osakkeiden myynnin ulkopuolisille tahoille rakentamisen alkaessa. Huoneistojen hallintaan
oikeuttavia osakkeita myydaan sek& rakentamisen aikana ettd kohteen valmistumisen jalkeen.
Perustajaurakoitsija ostaa tai vuokraa tontin, jolle rakennetaan tai ostaa jo olemassa olevan
rakennuksen, joka saneerataan tai johon rakennetaan jokin lisarakennus. Myos silloin, kun ostetaan jo
aiemmin perustetun asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistbosakeyhtion osakekanta ja kohde

toteutetaan edella mainitulla tavalla, on kyse perustajaurakoinnista.

Perustajaurakoitsija suunnittelee, markkinoi, tuottaa ja myy

kohteen oli se sitten asuinrakennus tai liiketila.

1.1 RS-jarjestelma

Jos  perustajaurakoitsija  markkinoi  ja  myy  huoneisto-osakkeita  ennen kuin
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset kayttoon otettaviksi,

sen on noudatettava asuntokauppalain toista lukua, eli niin sanottua RS-saanndstoa.

Asuntokauppalain RS-jarjestelman tarkoituksena on suojata ostaja, joka tekee sitovan kaupan asunnosta
jo rakentamisvaiheessa. Kaytanndssa RS-jarjestelma varmistaa kohteen valmistumisen suunnitelmien

mukaan.

Perustajaosakkaan on asetettava rakennushanketta varten kolme erilaista vakuutta:

1. Rakentamisvaiheen vakuus

2. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

3. Suorituskyvyttomyysvakuus




1 Rakentamisvaiheen vakuus voi olla joko pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen
soveltuva vakuutus. Asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa vakuuden tulee olla
maaraltaan vahintaan 5 % taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskustannuksista. Sen
jalkeen, kun osakkeita on jo myyty, rakentamisvaiheen vakuuden on koko ajan vastattava
vahintaan kymmenta prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta. Se tulee
olla voimassa osakkeiden ostettavaksi tarjoamisesta alkaen ja kayttoonottohyvaksynnasta
vahintaan 3 kuukautta eteenpain. Rakentaja saa vakuudet vapaaksi vain yhtion hallituksen ja
ostajien kirjallisina suostumuksilla. Ostajat voivat kieltaytya vapauttamasta vakuuksia vedoten
esimerkiksi rakennusvirheisiin.

2 Kun suostumus vakuuden vapauttamisesta saadaan, on rakentajan vaihdettava
rakentamisvaiheen vakuus rakentamisvaiheen jalkeiseen vakuuteen. Sen maara on 2 %
kauppahinnoista. Tama vakuus on voimassa vahintaan 15 kuukautta siita, kun
rakennusviranomaiset ovat hyvaksyneet rakennuksen kayttoonoton. Kaytannossa tama vakuus
vapautetaan, kun vuositarkastuksessa havaitut virheet on korjattu.

3 Taman jalkeen on vield voimassa niin sanottu suorituskyvyttomyysvakuus, joka on 25 %
urakkahinnasta. Sen tulee olla voimassa vahintadan 10 vuotta rakennuksen
kayttoonottohyvaksynnasta. Se haetaan vakuutusyhtiolta ja se turvaa tilannetta, jossa monien
vuosien paasta asunnossa ilmenee piilevia vikoja, mutta vastuutaho on jo poistunut
markkinoilta, esimerkiksi konkurssin takia. Mikali myydaan valmiita asuntoja, jotka eivat kuulu
RS-saannoston piiriin, on myyja velvollinen huolehtimaan, etta suorituskyvyttomyysvakuus on

voimassa ennen kayttoonottohyvaksyntaa.

Perustajaosakkaan on avattava kauppahintojen maksutili, johon kauppahinnat maksetaan lukuun
ottamatta viimeista kahta prosenttia. Tama 2 % kauppahinnasta talletetaan sulkutilille myyjan nimiin.
Mikali muuton hetkellda asunnossa ilmenee keskeneraisyyksia tai korjattavaa, on ostajalla oikeus
kieltaytya vapauttamasta tata kahta prosenttia. Mikali huomautettavaa ei ole, myyja eli rakentaja saa
nostaa sulkutilille maksetut rahat.



2 PERUSTAJAURAKOINNIN VAIHEET TALOUSHALLINNOSSA

Rakennusprojektin suunnittelu

+ Rakennusprojekti lahtee liikkeelle kohteen suunnittelusta.

+ Koska mitaan kustannuksia ei saa jattaa niin sanotulle nollaprojektille, tulee kohteelle
perustaa projektinumero jo suunnitteluvaiheessa, kun ensimmaiset kustannukset
projektille syntyvat.

Yhtion perustaminen

+ Perusteetaan asunto-osakeyhtio tai keskininen kiinteistbosakeyhtio.
+ Voidaan my0s ostaa jo olemassa olevan yhtion osakekanta.
+ Maksetaan mahdollinen osakepaaoma seka merkitaan yhtio kaupparekisteriin.

Ostetaan tai vuokataan tontti

+ Tontti voidaan ostaa kolmella eri tavalla:

+ Tontti ostetaan perustajaurakoitsijan nimiin ja se merkitaan taman vaihto-
omaisuuteen. Ennen rakentamisen aloittamista tontti luovutetaan kohdeyhtiélle
joko kaupalla tai kohdeyhtiodn tapahtuvalla sijoituksella.

+ Tontti ostetaan perustettavan yhtion lukuun. Talléin on kyse kaupasta, joka tehdaan
perustajaurakoitsijan nimissa ennen kohdeyhtion perustamista. Tontti lakkaa
kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun perustettava yhtié
hyvaksyy kaupan itsedan sitovaksi tai kun kiinteistolla aloitetaan
rakennussopimuksen perusteella tyot yhtion lukuun.

« Tontti ostetaan suoraan kohdeyhtiélle. Talloin tontti ei kulje perustajaurakoitsijan
kirjanpidon kautta eikd myoskaan ole perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuutta
missaan vaiheessa.

Lainhuuto tai vuokraoikeuden kirjaus

* Haetaan ostetulle tontille lainhuuto tai vuokratulle tontille vuokraoikeuden kirjaus
maanmittauslaitokselta.

+ Mikali on kyseessa tontti, jolle ollaan rakentamassa useampi kohde, tulee tehda
hallinnanjakosopimus. Tassa vaiheessa kaikki tontille tulevat yhti6t tulee olla
perustettuina.

Urakkasopimus

+ Tehdaan asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja
perustajaurakoitsijan valinen urakkasopimus.

+ Sopimuksesta toimitetaan kopio kirjanpitajalle.

+ Jotta perustajaurakoitsija voi kayttaa kohteessa oman kéyton arvonlisaveroa, tulee
perustajaurakoitsijalla olla urakkasopimuksen tekohetkella vahintaan 50 %:n
omistusosuus yhtion osakkeista.

Rakennusrahasto

* Perustetaan yhtitlle rakennusrahasto ylimaaraisen yhtiokokouksen poytakirjalla.




Osakkeiden myynti

+ Mikali on kyseessa RS-kohde, tulee ennen osakkeiden myynnin aloittamista olla RS-
taloussuunnitelma ja RS-sopimus allekirjoitettuina RS-pankissa.

Pankkitilin avaus

* Yhti6lle avataan pankkitili ja nostetaan pitkaaikaisen lainan ensimmainen era.

+ Mikali maksetaan osakepadomaa, tulee pankkitili avata jo osakepadoman maksun
yhteydessa.

Rakennusvaihe

+ Perustajaurakoitsija saa laskuja, jotka kohdennetaan projektinumeron avulla
kyseiselle projektille.

* Perustajaurakoitsija lahettaa urakkalaskut asunto-osakeyhtiolle tai keskinaiselle
kiinteistbosakeyhtiolle.

Kayttoonottotarkastus

+ Rakennusvaiheen paatyttya ja rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyttya asunnot
kayttoonotettaviksi luovutetaan osakkeet osakkeenomistajille.

Tilinpaatos/valitilinpaatos

+ Tehdaan tilinpaatos. Mikali tilikausi ei lopu rakentamisvaiheen kanssa yhtaaikaisesti,
tehdaan valitilinpaatos.
+ Teetetaan tilintarkastus.

Hallinnonluovutuskokous

* Ylimaaraisessa yhtiokokouksessa luovutetaan vastuu yhtién hallinnosta asunto-
osakeyhtidlle tai keskinaiselle kiinteistdosakeyhtidlle.

+ Valitilinpaatos kaydaan lapi kokouksessa ja asunto-osakeyhtio tai keskindinen
kiinteistdosakeyhtio hyvaksyy sen.

Valmistumisen jalkeiset kulut

+ Mikali osakkeita on myymatta vield valmistumisen jalkeen, vastaa
perustajaurakoistija myymattomille osakkeelle kuuluvista kuluista.

+ Naita kuluja voi olla esimerkiksi sahko-, vesi- seka vastikemaksut.




3 TAPAHTUMAKETJUT

Edellisessa luvussa kerrottiin perustajaurakoitsijan taloushallinnon vaiheista. Tassa kappaleessa
listataan perustajaurakointihnankkeeseen liittyvia tapahtumia, jotka tulee hankkeen aikana suorittaa.
Kappaleessa 3.1 on listattu tapahtumat, jotka tapahtuvat perustajaurakoitsijan yrityksessa. Kappaleessa
3.2 on asunto-osakeyhtiossa tai keskinaisessa kiinteistoosakeyhtiossa tapahtuvat tapahtumat, jotka
tehdaan  perustajaurakoitsijan ~ toimesta ~ ennen,  kun  yhtion  hallinto  luovutetaan
hallinnonluovutuskokouksessa. Suurimman osan asunto- tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion
tapahtumista hoitaa perustajaurakoitsijayrityksen rakennuttaja-asiamies. Molemmista listoista on

lihavoitu kirjanpitajan vastuulla olevat tapahtumat.

Tama luku auttaa lukijaa muodostamaan kokonaiskuvaa perustajaurakoitsijan toiminnasta. Listoja voi
kayttaa eraanlaisina tarkistuslistoina, joiden avulla kayttaja on tietoinen siita, missa vaiheessa mikakin

projekti on.

3.1 Perustajaurakoitsijan tapahtumaketju rakennusprojektin aikana

o Projektin suunnittelu alkaa (ensimmaéiset kustannukset)
o Projektinumero perustettu
o Tontti hankittu / vuokrattu
o Lainhuuto ostetulle tontille / Vuokraoikeuden kirjaus vuokratulle tontille
o Urakkasopimus asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoyhtion kanssa tehty
o Osakkeiden myynti aloitettu
o RS-taloussuunnitelma ja RS-sopimus oltava allekirjoitettuna RS-pankissa
o Osake myyty:
o Myyntireskontranhoitaja tehnyt asiakkaalle laskun
o Mahdollisista alennuksista siséinen lasku
o Kauppakirjan kopio toimitettu kirjanpitajille
o Kauppakirjan vertaaminen Myydyt huoneistot -taulukkoon
o Kauppahintatilin avaaminen pankkiin
o Kauppahintatilin avaaminen kirjanpitoon
o Lainaera nakyy tililla:
o Myyntireskontranhoitaja tehnyt laskun kirjanpitajan ilmoituksesta asunto-
osakeyhtiolle tai keskinaiselle kiinteistoosakeyhtidlle
o Tasmaytys Planningin lainannostotaulukkoon (nostokulut)



Kulujen kirjaaminen kohteelle
Kulujen jaksotukset projektille
Rakentamisen valmistuminen
Asuntojen hallinnan luovutus / Muuttopaiva
Omistuksen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan
o Rakentamisvaiheen aikana tehdyt kaupat > RS-pankki rekister6i asuinhuoneistojen
osakkeen omistajan
HOX! Kohteet, jotka valmistuvat tilikauden lopulla; onko tarvetta kuluvaraukselle
Yhtion hallinnonluovutuskokous
o Esitettava valintilinpaatos, ja selvitys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niista
Takuuvarauksen tekeminen projektille
Projektin sulkeminen
Valmistumisen jalkeiset kulut, huomioiden kuluvarausta vastaan
Vuositarkastus
Takuuaikaiset kulut, huomioiden takuuvarausta vastaan

Kaikki osakkeet myyty (tamé voi tapahtua jo rakentamisvaiheessa)



3.2 Asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistoosakeyhtion tapahtumaketju

o Yhtio perustettu

o Mikali maksetaan osakepaaomaa, pankkitili perustettu tassa vaiheessa

o Tontti ostettu / vuokrattu

o Hinnasto ja maksuerataulukko laadittu

o Urakkasopimus tehty perustajaurakoitsijan kanssa

o Rakennus- ja asennustydvakuutus ennen rakentamisen aloittamista

o Rakennusrahasto perustettu

o RS-vakuus tilattu

o RS-taloussuunnitelma ja RS-sopimus allekirjoitettuna RS-pankissa

o Pankkitilin avaus (ellei perustettu osakepadoman maksun yhteydessa) ja lainan ensimmaisen eran
nosto

o Liittymasopimukset (séhkd, vesi ja kaukolampd)

o Urakkalaskut perustajaurakoitsijalta

o Rakentamisen valmistuminen

o Asuntojen hallinnan luovutus / Muuttopéiva

o Tilinpaatos / Luovutustase

o Yhtion hallinnonluovutuskokous



4 OMAN KAYTON ARVONLISAVERO

Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttoon, kun elinkeinonharjoittaja rakentaa hallinnassaan

olevalle tontille rakennuksen myyntia varten. Myés tahan kohdistuva suunnittelu on rakentamispalvelua.

Perustajaurakoinnissa veron perusteena on rakentamisesta kertyneet kustannukset. Naihin

kustannuksiin lasketaan seuraavat kulut:

Valittomat kustannukset, joita ovat esimerkiksi
rakennustyomiesten palkat ja rakennustarvikkeet

Valilliset kustannukset, joita ovat esimerkiksi hallinto- ja
projektinjohdon palkat, toimistokustannukset ja muut
kiinteistokulut, koneiden ja laitteiden poistot ja
huoltokustannukset seka rakennusaikaiset isdanndinnin kulut.

Laskennallinen osuus kiinteista kuluista ja poistoista
yleiskuluprosentin mukaan laskettuna.

Veron perusteeseen ei lueta kustannuksia, jotka eivat aiheudu rakentamisesta tai jotka eivat sisally
rakennusurakkaan ja laskutetaan tilaajalta erikseen arvonlisaverolla. Veron perusteeseen ei lueta
myoskaan tilaajan puolesta maksettuja kustannuksia, jotka tilaajan itsensa ostamina eivat sisaltaisi
arvonlisaveroa. Naita kustannuksia ovat esimerkiksi lisa- ja muutostoiden kustannukset, jotka eivat liity
urakkasopimukseen, tontinhankintahinta ja siihen kirjanpidossa aktivoidut muut menot seka

rakennusaikainen tontin vuokra.

Oman kayton arvonlisivero kirjataan kuukausittain kohteen valmiusasteen mukaisesti alv-velaksi ja
vahennettavat verot alv-saamiseksi. Mikali kiinteistd tulee arvonlisaverolliseen kéyttoon, tilaajalle

iimoitetaan kuukausittain arvonlisdveron maaré, jotta vero voidaan hakea palautettavaksi verottajalta.



4.1 Yleiskuluprosentin laskeminen

Laskennallisen osuuden eli niin sanotun yleiskuluprosentin laskeminen voidaan Verohallinnon ohjeen
mukaan toteuttaa monella eri tavalla. Olennaista siina on, etta laskelma perustuu kirjanpidosta saatuihin
lukuihin, ja etta laskelma vastaa mahdollisimman hyvin vélillisten kustannusten aiheuttamisperustetta ja
yrityksen harjoittaman rakentamistoiminnan kustannusrakennetta. Laskelma voi siis perustua esimerkiksi
tydajan kayttoon tai pinta-alaan. Valittua laskentatapaa tulee kayttaa tilikausittain jatkuvasti ja

johdonmukaisesti.

Rakennusteollisuuden tekeman  Rakennusliikkeen arvonlisavero-oppaan mukaan  valillisten
kustannusten osuus lasketaan kaytannossa usein edellisen vuoden toteutuneiden tietojen perusteella
(%-osuus valittdmista kustannuksista). Valillisten kustannusten osuutta olisi hyvé tarkastella pitemmalla
tahtaimelld, silla perustajaurakoinnin volyymin ollessa alhaalla valillisten kustannusten osuus muodostuu
liian suureksi ja volyymin ollessa korkealla taas liian pieneksi. Nama toiminta-astevaihtelut voidaan
eliminoida esimerkiksi laskemalla valillisten kustannusten osuus 2-5 vuoden liukuvana keskiarvona.
Esimerkiksi, jos vélillisten kustannusten prosenttiosuuksiksi on viimeisena kolmena vuotena saatu 5,0 %,
6,5 % ja 5,8 %, tulee naiden keskiarvoksi 5,8 %, jota kaytetaan laskettaessa valittomista kuluista

valillisten kulujen euromaaraa.

Yksi vaihtoehto valillisten kustannusten osuuden
laskemiseen on seuraava kaava

K= C+ — x(D+E-C))

B
A

Talléin voidaan valillisten kustannusten prosenttiosuus
valittomista kustannuksista laskea kaavalla:

Kx 100
B

K = valilliset kustannukset, €

A = yrityksen koko toiminnan valittdmat kulut, €

B = omaan lukuun rakentamisen valittdémat kulut, €

C = suoraan omaan lukuun rakentamiseen kohdistettavat valilliset kulut, €
D = kayttdomaisuuden poistot, € (laskennalliset poistot)

E = kiinteat kulut yhteensa, €
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5 KAANNETTY VEROVELVOLLISUUS

Rakennusalalla on kaytossa kaannetty arvonlisaverovelvollisuus, jolloin verovelvollinen tietyissa
tilanteissa on rakentamispalvelun ostaja. Kaannettya arvonlisaverovelvollisuutta tulee noudattaa aina kun

molemmat alla olevista ehdoista tayttyvat:

1 Palvelu on rakentamispalvelua tai tyGvoiman vuokrausta rakentamispalvelua varten.

2 Ostaja on elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy
rakentamispalvelua tai vuokraa tydvoimaa rakentamispalvelua varten. Ostaja voi olla myos niin
sanottu valimies eli elinkeinonharjoittaja, joka myy edelleen kyseisen palvelun edelld maaritellylle

elinkeinonharjoittajalle.

Kaannettya arvonlisaverovelvollisuutta ei sovelleta tavaroiden myyntiin eika rakentamispalvelun myyntiin

yksityishenkiloille.

Kuvankaappauksessa 1 on esimerkki kaannetyn arvonlisdveron omaavasta laskusta, joka on tullut
aliurakoitsijalta perustajaurakoitsijalle. Taman laskun ftiliristikoilla esitetyt viennit nékyvat kuviosta 1.
Kirjanpito-ohjelman taustalla tapahtuvat arvonlisaveron automaattikirjaukset nakyvat myés kuviosta 1.
Esimerkki perustajaurakoisijan lahettdmasta kaannetyn arvonlisaveron laskusta on kuvankappauksessa
2, jonka tiliristikoilla esitetyn viennit nakyvat kuviosta 2. Kuvankaappauksessa 2 nakyy myos
ennakkomaksun vahennys, jonka kirjaus nakyy kuviosta 2. Projekti alussa tilaaja on maksanut

ennakkomaksu, jota vahennetaan jokaisessa laskussa.

Laskussa tulee olla ostajan arvonlisaverotunniste, joka kotimaan kaupassa on Y-tunniste. Taman lisaksi
tulee olla merkinta ostajan verovelvollisuuden perusteesta, esimerkiksi, kuten kuvankaappauksessa 1 ja

2, viittaus arvonliséverolain 8 C §:aan.
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Lasku

OULUN RAKENNUSTEHO OY
KROUVINTIE 5

90400 OULU, Finland LEsllimpr o
Laskun péivays 23.12.2020
Erapaiva 13.01.2021
Viiusstyskorko 16%
Maksuehto 21 péivas netto
Viitteernme
Tyénumero BO50
Myyjan yhteyshenkils
Viitteenne TYO NRO 294
Asiakkaan Y-tunnus 1000124-2
Asiakkaan VAT-numero FI10001242
Ostajan
arvonlisaverotunniste
Tuotenumero  Tuotel/palvelu Maara Yksikkohinta ALV Yhteensa Yhteensa
(Alennus) % veroton EUR
EUR
OSTAJAN Y-TUNNUS 1000124-2
QOSTAJA ON VEROVELVOLLINEN (AVL 8C §)
MUUT SAHKOURAKAN URAKKAPOHJAT 1,00 94208,06 0,00 94206,06 94206,06
0%
MUUT SOSIAALIKUSTANNUS URAKKAPOHJISTA T7% 1,00 72538,67 0,00 7253867 7253867
0%
MUUT PALKKIO KOKONAISHINNASTA 23% 49808 85 0,00 49806,65 49806,65
0%
¥ hteensa veroton EUR 21656561,38
ALV yhteenss Eur 0,00
Maksettava EUR 216551,38

Veroprosentti  Veron peruste  Veronmairs Merkinta ostajan

0% 21655138 EUR 0,00 EUR Ostaja : .
verovelvolinen verovelvollisuuden
AVL BG §
perusteesta
Tilinumerao Tyyppl BIC Yhteensd veroton
IBAN  OKOYFIHH 216551,38 EUR A-npus
- VAT-numero
ALV yhteensd
0,00 EUR
Maksettava
216551,38 EUR
Viitenumero 99859
Erdpdiva 13.01.2021
Sivu 11

Kuvankaappaus 1. Kéénnetyn arvonliséveron siséltdvé lasku aliurakoitsijalta perustajaurakoitsijalle.



Oulun Rakennusteho Oy

LASKU 171

Krouvintie 5 Numero Pavays
90400 Oulu 310050 06.02.2020
Laskutus 9387 Asiakasnumero 9387
Maksuehto 21 pv netto
Erdpdiva 27.02.2020
Kassapéiva
Toimitustapa
Myyja
Viitteemme
Yhteyshenkild
Toimitus 9387 Tilausnumeronne
Tilausmerkki
Viitteenne
Ajalta 1.-31.1.2020 Rakennusurakka
Pos Koodi Nimike Médra Yks a-hinta Alv  Ale% Summa
1 Korvattavat kustannukset litteen 1,00 126,00 * 126,00
mukaan/ostolasku
13650
3 Korvattavat kustannukset litteen 1,00 189500 " 1 885,00
mukaaniostolasku
13610
3 Korvattavat kustannukset litteen 1,00 294 493 63 " 294 49363
mukaan/ostolasku
18200
2 10 Ennakkomaksun vahannys -5 3% -1,00 1571528 * -15 715,28
* Lasku ei sisalla arvonlisdveroa. Ostaja on verovehvollinen AVL 8 ¢ §n mukaan
Merkinta ostajan
verovelvollisuuden
perusteesta
Pankkitili ‘ BIC OKOYFIHH
Viite Verokanta Veroton Vero Yhteenss
0,00 28079935 0,00 28079935
Huom.aika pv 7 |Viivéstyskorko% 7,00 Maksettava EUR 280 799,35
Oulun Rakennusteho Oy 08 578 1000 Alv.rek
Krouvintie 5
90400 Oulu Kotipaikka Oulu
wivw rakennusteho fi Y-tunnus 1000124-2

Kuvankaappaus 2. Kdannetyn arvonliséveron lasku perustajaurakoisijalta tilaajalle.
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Rakentamis-
palvelujen osto 0% Pankkitili / Ostovelat
216 551,38 216 551,38
Rakentamispalvelun Rakentamispalvelun
alv-saaminen alv-velka
51972,33 51 972,33

KUVIO 1. Kaénnetyn arvonliséveron piirissé olevan ostolaskun kirjaus.

Rakentamispalvelujen Pankkitili /
myynti 24% Myyntisaamiset
280 799,35 280 799,35
Myyntisaamiset Ennakkomaksut
15 715,28 15 715,28

KUVIO 2. Rakennusprojektin tilaajan laskutuksen kirjaaminen.



6 TULOUTUSTAVAT

Perustajaurakoitsija voi kayttaa kahta mahdollista tuloutustapaa:

1 Luovutuksen mukainen tuloutus

2 Valmiusasteen mukainen tuloutus eli osatuloutus

Tuloutustavan valinta vaikuttaa siihen, miten osakkeenomistajien suoritukset kirjataan liikevaihtoon,
rakentamisen kustannusten kirjaamiseen seka siihen, miten osakkeenomistajien suoritukset nakyvat

ennakkomaksuina taseessa.

Tassa luvussa paapaino on valmiusasteen mukaisessa tuloutuksessa, mutta myos luovutuksen mukaista

tuloutusta kaydaan pintapuolisesti lapi.

6.1 Luovutuksen mukainen tuloutus

Luovutuksen mukaisessa eli suoriteperusteisessa tuloutuksessa projektin kustannukset kasitellaan
keskenerdisena tyona ja  osakkeenomistajien maksut  huoneistoista  ennakkomaksuina
laskutuskelpoiselta osaltaan, kunnes projekti valmistuu. Valmistunut projekti tuloutetaan siis silté osin,

kun se on myyty ulkopuolisille ostajille.

Alla olevasta kuviosta 3 nakyy osakkeenomistajien suoritusten kirjaus. Osakkeenomistajien suoritukset,
kuten kauppahinta, kirjataan myyntisaamisten vahennykseksi joko asuntokauppatilile (98 %) tai
sulkutilille (2 %). Kauppahinta tuloutetaan kokonaisuudessaan silld tilikaudella, jolloin osakkeet on

luovutettu. Tahan ei vaikuta se, onko rakennuskohde valmis vai keskenerainen.

Asuntokauppatili / Saamiset asuntojen
Sulkutili 2% ostajilta
X X

KUVIO 3. Osakkeenomistajien suoritusten kirjaus.
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6.2 Valmiusasteen mukainen tuloutus

Valmiusasteen mukainen tuloutus eli osatuloutus on Suomen kirjanpitosdénndston vaihtoehtoinen
tuloutusmenettely. Talloin rakennusprojektia tuloutetaan sen edistymisen mukaan toisin kuin luovutuksen
mukaisessa tuloutuksessa, jossa tulo kirjataan tuotoksi vasta kun kohde on valmis ja luovutetaan

tilagjalle.

Valmiusaste maaritellaan projektin myydyn osan rakentamisen edistymisen mukaan tilinpaatoshetkella.
Valmistusasteen mukaisen tuloutuksen tarkoituksena on parantaa eri ftilikausien tilinpaatdsten

vertailtavuutta, kun pitkén valmistusajan vaativien projektien tulot ja menot tasaantuvat tasaisemmin

useammalle tilikaudelle

6.2.1 Hankkeelle kohdistettavat tulot ja kustannukset

Valmiusaste maéritelldén niin sanottuna kokonaisvalmiusasteen, eli projektin myydyn osan rakentamisen

edistymisen mukaan tilinpaatoshetkella.

Hankkeelle kohdistettavia tuloja ja
tulonoikaisuja

Alkuperaisen sopimuksen
mukainen myyntihinta.
Myyntihinnan lisdykset, kuten
esimerkiksi bonus ennenaikaisesta
valmistumisesta tai hyvasta tydn
laadusta.

Myyntihinnan vahennykset, kuten
myyntihinnan vahennysera
hankkeen viivistymisen vuoksi,
mikali se pienentda sopimuksen
mukaista myyntihintaa.

Hankkeelle kohdistettavia
kustannuksia

Hankkeen hankinnasta ja
valmistuksesta aiheutuneet
muuttuvat kustannukset, kuten
esimerkiksi hankkeen aiheuttamat
henkilostomenot.

Hankkeeseen kohdistuva osuus
hankintaan ja valmistukseen
liittyvista kiinteista
kustannuksista. Esimerkiksi
kyseisen hankkeen valmistuksessa
kiytettyjen tuotantotilojen,
koneiden ja laitteiden vuokra tai

suunnitelman mukaiset poistot.
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Perustajaurakoitsijan muita kiinteitd kustannuksia ei kohdisteta hankkeen menoiksi, kuten myynnin ja
markkinoinnin seka yleishallinnon kustannukset. Hankkeen hankintamenoon luetaan ainoastaan

toteutuneita hankkeen hankintaan ja valmistukseen liittyvia kustannuksia.

6.2.2 Valmiusasteen maarittaminen

Valmiusasteen maarittdminen vaatii projektinjohdon ja taloushallinnon yhteisty6ta. Haasteena tassa
usein on se, ettd teknillisen puolen ja taloushallinnon kommunikoinnissa on haasteita johtuen ké&site-

eroista.

Valmiusaste voidaan maaritelld esimerkiksi alla olevien laskentamenetelmien tai niiden yhdistelmien

avulla;

Suhteutetaan toteutuneet menot tucreimpaan arvicon hankkeen
kokonaismenoista. Tassatapauksessa otetaan huomiocon vain ne menot, joita
vastaava valmistustyd on tehty.

Verrataan hankkeeseen kaytetyn tuctannontekijim3aran suhdetta hankkeen
valmistumiseksi tarpeelliseen koko tuctannontekijzm3dradn. Tuctannontekija

voi tdssd olla esimerkiksi valmistuksen edellyttdma tydpanos tyStunneilla
mitattuna.

Lasketaan valmiusaste hankkeen valmistusvaiheita kuvaavien tekijGiden
perusteella. Tama edellyttid hankkeen valmistusprosessin jakamista
valivaiheisiin. Hankkeen fyysinen valmistusvaihe saadaan selville vertaamalla
todellista vathetta vilivaiheisiin. Jokainen vaihe merkitsee tiettyd lis33
hankkeen kokonaisvalmistusasteeseen.
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